TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi
10. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay
28 Mart - 1 Nisan 2005, Ankara

TAPU VE KADASTRO VERILERININ ZAMANSAL ANALIZLERINE
DUYULAN iHTiYAC

M. Alkan', C.Comert?
! Karadeniz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Boliimii, Kartografya Anabilim Dali, Trabzon, malkan@ktu.edu.tr
? Karadeniz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Béliimii, Kartografya Anabilim Dali, Trabzon, ccomert@ktu.edu.tr

OZET

Diinya varoldugu tarihten giiniimiize miilkiyet haklari siirekli degisim icerisinde olagelmistir. Insanlar icin biiyiik 6nem arz eden
miilkiyet hakkinin kayit altina alinmasi ve zaman icerisindeki degigimlerin takibi amaciyla “kadastro” kavrami ortaya ¢ikmuistir.
Ulkemizde ¢ok genis bir kullanici yelpazesine sahip olan zamansal Tapu ve Kadastro (TK) verilerine yargi, kamu kuruluslari,
icra daireleri ozel sirketler, bankalar ve vatandaslarca yogun bir bigimde ihtiya¢ duyulmaktadir. Miilkiyet kadastrosu ile ilk
olarak olusturulan TK verileri, zaman igerisinde ifraz, imar uygulamalari, satis, bagis, ipotek gibi uygulamalar sonucu zaman
icerisinde siirekli olarak degismektedir. Bu yiizden, TK verilerine duyulan ihtiva¢, TK verilerinin yalniz giincel degil ayni
zamanda gegmis durumlarimin sorgulanmasin da kapsamaktadwr. Sonug olarak bu ¢alismanin amaci, TK verilerinin zamansal
analizlerine duyulan ihtiyacin tespiti ve geleneksel Tapu Sicil ve Kadastro sisteminde zamansal analizlere nasil cevap
verildiginin belirlenmesidir.

Anahtar Sozciikler : Tapu, Kadastro, Miilkiyet, Zamansal Analiz.

ABSTRACT

THE NEED FOR TEMPORAL ANALYSIS OF LAND REGISTRY AND CADASTRAL DATA

Property rights have always been in a change since the world come into existence. In order to guarantee the
registration of property right which is of great importance for the people and to fallow the temporal changes, the
concept of “Cadastre” was raised. In our country, temporal Deed and Cadastre (DC) data having a broad range of
users is needed by jurisdiction, many public foundations, execution offices, private sector, banks and citizens. The
DC data collected by the first property cadastre are changing in time by means of some processes such as
subdivision, land readjustment, sale, donation, mortgage. For this reason, the need for DC data covers querying
not only current state but also previous states of DC data. As a result, the aim of this study is determination of the
need for the temporal analysis of DC data as well as that how temporal queries are responded within conventional
DC systems.

Keywords: Deed, Cadastre, Property, Temporal Analysis.
1.GIRIS

Tiirkiye’de arazi, arsa, daire gibi tasinmazlarin hukuki durumlari, Tapu Sicil Miidiirliikleri’nin kontroliindeki “Tapu
Sicili verileri” ve Kadastro Miidiirliikleri’nin kontroliindeki “Kadastro verileri” ile tanimlidir. Tapu Sicili verileri bir
taginmazin maliki, hisseli ise hisse miktar ve sahipleri, ipotekli olup olmagi gibi bilgilerdir. Kadastro verileri ise,
tasinmazin  belirli bir koordinat sisteminde tanimli konumu, dolayisiyla bigimidir. Gerek Tiirkiye’deki hizli
kentlesme ve gerekse tasinmazlarin hala en énemli yatirim araglarindan biri olmasi nedeniyle, taginmazlarmm TK
verileri zaman igerisinde siirekli degisir. Ornegin parsellerin imara uygun hale getirilmesi igin béliinme (ifraz) ve
birlestirilmesi (tevhid), parselin bir “satig” islemi sonucunda malikinin ya da hissedarlarinin degismesi gibi islemler
Tapu ve kadastro miidiirliiklerinde hemen her giin yasanan islemlerdir. Burada “bdlme” iglemi sonucunda parselin
konumu, bigimi ve dolayisiyla alani, “satig” islemi sonrasinda, parselin maliki ya da hissedarlar1 degisecektir.

Ideal bir Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminde, tasinmazlarin TK verilerindeki degisiklerin zamaninda giincellenmesi
ve taginmazlarin en son durumlarmin belirlenebilmesi kadar, bu degisikliklerin zamana bagli olarak analiz
edilebilmesi gerekir.

Geleneksel TK sisteminde zamansal analizleri gergeklestirebilmek miimkiindiir. Ancak geleneksel TK sisteminde
gerceklestirilen zamansal analizlerin zaman alict olmasi, hata yapma olasiliginin yiiksek olmasi, miidiirliklerdeki
verilen hizmetlerin yavaglamasina sebep olmasi ve ekonomik olmamasi sistemin dezavantajlaridir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) tarafindan yiiriitiilen Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)
calismalarinda, gereksinim analizi asamasinda zamansal TK verilerine yonelik zamansal boyut dikkate alinmamistir.
Halbuki, TAKBIS projesinde kullanilan yazilimlar zamansal boyutlu bir bilgi sistemini gerceklestirmeye olanak
saglamaktadir. TAKBIS projesinin pilot bélge calismasi yapilan Cankaya ve Golbasi'nda segilen baslangic
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tarihinden itibaren sisteme gilincel veriler girilmeye baglanilmigtir. Bu yilizden gegmise yonelik zamansal
sorgulamalar bu sistemde yapmak miimkiin olmayacaktir.

Calismada 6nce TK verilerinin zamansal analizlerine ihtiyag duyan kurum ve kuruluslarin tespit edilmesi ve bu
kurum ve kuruluslarin ihtiya¢ duyduklar1 zamansal analizlerin detayli olarak agiklanmasi yapilacaktir. Ardindan,
geleneksel TK sisteminde zamansal sorgulamalara nasil cevap verildigi agiklanacaktir. Buradan hareketle son olarak
da, geleneksel TK sisteminin zamansal analizler bakimindan yeterliligi degerlendirilecektir.

2. GELENEKSEL TAPU ve KADASTRO SISTEMIi

Ulkemizdeki geleneksel tapu kadastro sisteminde arazi, arsa, bina, daire, isyeri vs. gibi tasinmazlarin bilgileri, iki
ayri tiirde bilgi ile tanimlanir. Bunlardan birinci gruba giren bilgiler, “Tapu Sicili verileri”, digerleri ise “Kadastro
verileri” dir. Tapu Sicili verileri tasinmazin maliki, malikin tasinmazdaki hisse orani, edinme sebebi, edinme tarihi
gibi bilgilerdir. Tasinmaz tzerindeki serhler, rehin haklari, hak ve miikellefiyetler de tapu sicili bilgileri
kapsamindadir. Kadastro verileri ise, tasmnmazin belirli bir koordinat sisteminde tanimli konumu, dolayisiyla
bicimidir. Kadastro verileri, analog ya da sayisal paftalarda tutulur. Tiirkiye’de Tapu sicili verileri ve Kadastro
verileri sirastyla, Tapu Sicil Miidiirliikleri ve Kadastro Miidiirliikleri’nin kontroliindedir.

Tasinmaz bilgilerinin hukuki gecerlilik kazanabilmesi i¢in, bir “tapu kiitiigli”’ne ya da “kat miilkiyeti” kiitiigline tescil
edilmesi gerekir. Ayrica, Tapu Sicil Miidiirliiklerindeki ¢esitli islemlerde yardimci olmast igin tapu sicili bilgileri igin
baska sicillerde de bilgi tutulur. Bunlar Tablo 1. de goriildiigii gibi ana ve yardimei siciller olarak adlandirilabilir.
Bunlarin her birinin islevi asagida, kisaca agiklanmustir.

Ana Siciller Yardimc Siciller

Tapu Kiitiigii Mal Sahipleri Sicili (Karteks)
Kat Miilkiyeti Kiitiigii Aziller Sicili

Yevmiye Defteri Diizeltmeler Sicili

Resmi belgeler (resmi senet, plan, Kamu Orta Mallar1 Sicili

Mahkeme kararlar1 ve digerleri)
Tablo 1: Tapu Sicili bilgilerine ait siciller (Karagdz 1999, Ayan 2000).

Tapu Kiitiigi (Tk) ve Kat Miilkiyeti Kiitiigli (KMK) tasinmazlarin hukuki durumlarini agiklayan defterlerdir. Tiirk
Tapu sisteminde parsellerin tapu sicili verileri tapu kiitiiklerine, binalarin ve bagimsiz boliimlerin tapu sicili verileri
ise kat miilkiyeti kiitiiklerine kayit edilir. Bu kiitiiklerde, her bir tasinmaz igin ayr1 sayfa agilir. Tapu kiitiikklerinde
taginmazlara ait sayfa — pafta — ada — parsel numaralari, yiizolglimii, cinsi, maligi, hisse miktari, edinme sebebi,
edinme tarihi, yevmiye numarasi, eski, yeni, mabat (devam), bagimsiz bolim sayfa numaralari, haklar,
miikellefiyetler, ipotek, beyanlar ve serh bilgileri bulunur. Kat miilkiyeti kiitiiklerinde ise bu bilgilere ek olarak,
taginmazlarin iizerine inga edildikleri parseldeki arsa paylari, ana tasinmazin sayfa numarasi, cinsi, kat numarasi,
bagimsiz boliim numarasi, proje numarasi ve proje tarihi bilgileri bulunur.

Resmi belgeler (resmi senet, plan, mahkeme kararlar1 ve digerleri) Tapu sicili islemlerine ait resmi belgelerdir. Bu
bilgiler mahalle bazinda tutulur. Yevmiye defteri (YD), tapu kiitiigiine kayit edilen tasinmazlar tizerinde ger¢eklesen
islemleri ve saat ve dakika olarak izlenebilmesi igindir. Mal sahipleri sicili (MSS) bir malige ait taginmazlar listeler.
Her malik i¢in ayr bir sayfa tutulur. Bu sicil sayesinde, bir malige ait gegmis ve giincel tagmmazlarin listesi
goriilebilir. Aziller sicili, vekaletle yapilan islemlerde vekilin azledilip azledilmediginin belirlenebilmesi igindir.
Diizeltmeler sicili, kayit iglemleri sirasinda olusabilecek yanliglarin diizeltme ve agiklamalarini igerir. Kamu orta
mallari sicilinde ise mera, yaylak gibi kamu alanlarinin kayitlar1 tutulmaktadir.

3. GELENEKSEL TK SISTEMINDE DEGIiSIKLIiKLERIN iZLENILMESi

Geleneksel TK sisteminde, TK verilerinde meydana gelen degisiklikler, tapuda ana ve yardimci sicillerde kayit
edilerek, kadastroda ise fen klasorleri, ada izleme cetvelleri, degisiklik islemleri fenni dosyalar1 ve kadastro
paftalarina kayit edilerek izlenir. Geleneksel sistemde hicbir bilgi silinmemektedir. Bu boliimde satig islemi ele
alinarak, geleneksel TK sisteminde degisikliklerin nasil izlenildigi asagida agiklanmistir.

1. Satig isleminin saat, dakika, igslem sahibinin adi soyadi, kdyii/mahallesi, kiitiikk sayfa numarasi, iglemin
konusu, evrak sayisi ve agiklama verileri yevmiye defterine yazilarak yevmiye numarasi verilir.

2. Tasinmazi satan kisiye ait tapu kiitigiindeki bilginin {izerine ¢izilerek “satis” igleminin tarihi ve yevmiye
numarast yazilir.

3. Bu adimda, malige ait ad1, soyadi, baba adi, malikin taginmazdaki hisse orani, edinme sebebi, edinme tarihi
ve yevmiye numarasi tapu kiitiigline elle yazilarak kaydedilir. Ayrica varsa, tasinmaz iizerindeki serhler,
rehin haklari, beyanlar, hak ve miikellefiyetler de, malik adina kaydedilir.
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4. Bu adimda yeni olugsan malik bilgileri mal sahipleri siciline kaydedilir. Bu kayitta, maligin adi, soyadi, baba
adi, ikametgah adresi, uyrugu ve taginmazin koyii/mahallesi, kiitiik sayfa no verileri mal sahipleri siciline

yazilir.
1. YEVMIYE DEFTERI
yn saat ve dakika Islem TKSno
1035 10:52 satig 85
yn :yevmiye numarasi
TKSNo : Tapu kiitiigii sayfa numarasi
2,3. Tapu Kiitiigii
sayfa no @%5 o Kitigi
o
Numaralar
eski sn
MULKIYET KY ES Yn
Malik ve Milkiyet -~ | eeeeeee e e
Haklar: Béliimleri
05.2000 1035
AhAL— Vel Oglu—14 15161995 Kadastro
Hayri TOK:Ahmet Oglu 1/4  17.05.2000 Satis 1035
KY : Kayit Tarihi
P — ES :Edinme Sebebi
Mal Sahipleri Sicili
Sahibinin Ikametgahi Tasinmazin Mahallesi = TKSno
/Koyl
Adi Ali AL Erdogdu Mabhallesi Kale —AvyasofyaMah———85——
Soyadi Apt. No:10
Baba Veli Merkez / TRABZON Boztepe Mah. 415
Adi
Uyruk T.C.
Adi Hayri TOK Koru Mahallesi  Park | Ayasofya Mah. 85
Soyadi Apt. No: 20
Baba Ahmet Uskiidar / ISTANBUL
Adi
Uyruk T.C.

Sekil 1: Satig isleminin tescil agamalari

4. TAPU VE KADASTRO VERILERININ ZAMANSAL ANALIiZLERINE DUYULAN
IHTIYAC
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TK verilerinin zamansal analiz ihtiyacinin belirlenmesi amaciyla TK verilerini kullanan kurum ve kuruluslar tespit
edilmesi i¢in Tapu Sicil ve Kadastro Midiirliiklerinde arastirma yapilmistir. Bu arastirmalar sonucunda TK
verilerinin zamansal analizlerine ihtiya¢ duyan kurum ve kuruluslar belirlenmistir. Bu kurumlar, Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii, Milli Emlak Genel Miidiirliigii, Vergi Daireleri, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, icra Daireleri,
Vakiflar Genel Miidiirliigii, Cevre ve Orman Bakanligi, Belediyeler, Igisleri Bakanhgi, Kiiltiir Bakanhgi, Idari ve
Adli Yarg:1 Organlari, Ozel Sirketler, Ozel Haritacilik Biirolar1, Bankalar ve vatandaslardan olusmaktadir. Bu kurum
ve kuruluslarda yapilan detayli arastirmalar sonucunda birgok zamansal analiz ihtiyaci tespit edilmistir. Burada,
zamansal analizi ihtiyag duyan kurumlardan bazilar1 ve ihtiya¢ duyduklari ornekler agiklanmugtir. Ayrica,
orneklemelerin geleneksel TK sisteminde nasil gergeklestirildigi de agiklanmstir.

4.1. Milli Emlak Genel Miidiirliigii (MGEM)

MEGM, iilke genelinde, hazineye ait tasinmazlarin tespitini ve takibini yapmaktadir. Ancak MEGM niin bu islevini
yerine getirememektedir. Bu durum hazineye ait taginmazlarin illegal olarak kullanilmasina meydan vermektedir. Bu
kurumun islevlerini optimum olarak yerine getirmesinde TK verilerinin zamansal analizi MEGM i¢in 6nemli
olmaktadir. MEGM ’niin ihtiya¢ duydugu zamansal analiz 6rnegi asagida agiklanmustir.

Miilkiyet kadastrosu dncesi ve sonrast hazine tasinmazlarinin kontrolii : Miilkiyet kadastrosu, taginmazlarin Tapu
siciline ve kadastro paftasina ilk defa olarak kayit edilmesi islemidir. Yasa geregi, miilkiyet kadastrosu sirasinda,
kadastro oncesinde hazineye ait ve kadastro tarihinde sahibi belirsiz taginmazlar hazine adina tescil edilir. Sahibi
belirsiz tagmmmazlar kadastro tarihinden once tapuda bir malik adina kayith fakat bu tarih itibariyle maliki belirsiz
taginmazlardir. Boyle bir durum, Cumhuriyet dénemi sonras1 Tiirkiye’den ayrilmis yabancilar ya da ayni tarih itibari
ile murisi olmayan taginmazlar olabilir. Ancak bu tiir tasinmazlar, kadastro sirasinda, bilirkisilerin yanlis beyanlart
sonucu sahislar adma tescil edilmektedir. Ayrica, kadastro Oncesi hazine lizerine kayith tasinmazlarin kadastro
sonrasi, yiizolgimlerinin bir kisminin komsu sahis taginmazlarina verilmesi durumu da s6z konusu olabilmektedir.
Ornegin Trabzon’un Yomra ilgesinde yapilan bir miilkiyet kadastrosunda yabancilar {izerine kayitli taginmazlarin
hemen hepsinin sahislar adina tescil edildigi tespit edilmis ve durumun diizeltilmesi i¢in ilgili mahkemeye dava
acilmistir (Giilmez, 2003).

Mevcut TK sisteminde bu durumlarin tespitinin ¢ok zor olmasi, MGEM’nin bu isi nasil yaptigina bakilarak
anlagilabilir. Burada MEGM nin yapmasi gereken 6zet olarak miilkiyet kadastrosu dncesi ve sonrasi tapu ve kadastro
bilgilerinin kargilastirilmasidir. Islem sirast agagida agiklanmistir:

1) [llgili mahalle/kéy 'iin miilkivet kadastrosuna esas teskil edecek olan giincel tapu kayitlarimn ¢ikariimasi :
Burada yapilan islem, ilgili mahalle/kdy’e ait biitiin tapu kiitiiklerinin taranarak, tasinmazlarin kadastro
oncesine ait giincel malik bilgileri, yliz6l¢timii ve siir tanimlamalarinin elle yazilarak ¢ikarilmasidir.

2) Miilkiyet kadastrosuna ait kadastro tutanaklarindan, her bir tasinmazin edinme sebebi ve a¢iklamasinin
¢tkarilmas: : Kadastro tutanaklar1 Miilkiyet kadastrosu sirasinda her bir tasinmaz i¢in tutulur. Dolayisiyla
burada s6z konusu olan yine, ¢ok sayida tutanagin taranarak ilgili bilgilerin elle kaydedilmesidir.

3) Miilkiyet kadastrosu tescil tarihindeki Tapu Kayitlar: ve kadastral durumun tespit edilmesi: Tapu kayitlar
ve kadastro paftalar1 zaman igersinde siirekli degistiginden burada s6z konusu olan “edinme sebebi”
“kadastro” ve edinme tarihi miilkiyet kadastrosu tescil tarihi olan taginmazlarin tapu bilgilerinin
aranmasidir. Bu da ancak mahalle/kdy bazindaki tapu kiitiiklerinin tamaminda satir satir arama ile
gerceklestirilebilir. Arama sonucunda malik bilgileri, yiizél¢iimii, cinsi, ada, pafta numaralari elle yazilarak
cikarilir. Kadastral durumun tespit edilmesinden kastedilen parsellerin geometrik durumlarinin
belirlenmesidir. Ancak kadastral paftalar iizerinde zaman igerisinde olusan geometrik degisiklikler paftalara
islenmis olacagindan istenilen geometrik bilgiler paftadan dogrudan alinamayacaktir. Bu durumda,
taginmazlarin 6l¢ii degerlerine ulagilmalidir. Bu 6l¢ii degerlerinde parsel kose koordinatlari varsa, bu
bilgilerden parsellerin geometrileri elle olusturulur. Ilgili alandaki biitiin parseller i¢in bu yapilarak,
kadastro tescil tarihindeki kadastral durumu gosteren bir pafta elde edilebilir. Ancak biitiin bu islemler
geleneksel bir arsivleme sistemini kullanarak yapilacagindan, pafta ¢izim kismi bir CAD/CBS yazilimi
desteginde yapilsa bile ¢cok zor, zaman alic1 ve hata egilimlidir. Kald1 ki, kdse koordinat degerleri yok ise,
Olcii degerlerinden prizmatik yada kutupsal hesaplamalar yapilarak parsel kose koordinatlari elde
edilmelidir. Bu da isin yiikiinii daha da artiracaktir.

4) Miilkiyet kadastrosu yapilan alandaki tasinmazlarin giincel tapu bilgilerinin ¢ikariimasi : Bu islem,
mahkemelerin Hazine’yi hakli bulmasi durumunda, ilgili tapu dairelerine hangi tapu kayitlarinda ne gibi
diizeltmeler gerektigini teblig edebilmesi i¢in gereklidir. Bu diizeltmeler sahis adina kayitl tasinmazlarin
kismen yada tamamen Hazine adina tescil edilmesini gerektirebilir. Burada yapilacak islem {igiincii adimda
tespit edilen tapu kiitiigli sayfalarinda satir satir tarama yapilarak, taginmazlarin giincel malik, hisse,
ylizdlglimii, pafta numarasi gibi tiim bilgilerinin ¢ikarilmasidir. Sayfasi kapanmis taginmazlarin, “sonraki
sayfa numarasi” bilgilerinden en son olusmus sayfalara ulasilarak bilgileri ¢ikarilir.

Yukaridaki bilgiler ¢ikarildiktan sonra, miilkiyet kadastrosu Oncesi taginmazlara ait tapu kayitlart hem kadastro
tutanaklarinda yazili olan edinme bilgileri ile hem de miilkiyet kadastrosu tescil tarihindeki taginmaz bilgileri ile
kargilagtirilir. Kargilagtirma sonucunda, Hazine adina tescil edilmesi gereken ve yiizdlglimii eksik tescil edilen
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taginmazlar tespit edilir. Karsilagtirma sonuglar1 ve karsilastirmada tespit edilen taginmazlarin giincel TK bilgileriyle
birlikte, Hazine’nin haklarinin geri alinmasi amaciyla, ilgili mahkemeye dava agilir.

4.2. icra Daireleri

Sahislar, 6zel sektor, bankalar, dzel sektorle sahislar, yada 6zel sektorle 6zel sektor arasindaki ¢ek, senet gibi
akitlesmelerde akdin yerine getirilmemesi ve devlete olan gesitli borglarin 6denmemesi durumu ilkemizde sikga
karsilasilan durumlardir. Bu tiir anlasmazliklarda alacakh taraflar alacaginin tahsili i¢in Icra Tetkik Hakimliklerine
(ITH) basvurur. ITH’lar herhangi bir bor¢lu admna haciz yada ihtiyati haciz karari alabilir. IHT kararlarmin
uygulayicis1 Icra Daireleridir (ID). Ayrica, 1987 tarihli 6183 sayili amme alacaklar1 kanununa, Vergi daireleri,
Sosyal Sigortalara gibi kamu kuruluslarina, kuruma borcu olan kisilerin mal varliklarina haciz uygulama yetkisi
vermistir. Icra karari, borcluya ait bor¢ miktar1 dikkate alinmadan, tiim malvarlig: {izerinde uygulanir. Belirli bir
kistm mallar icra miktarmni karsiladiginda ise, diger mallar iizerindeki haczin kaldirilmasi islemi yapilir. Ulkemizde
yillik ortalama bes milyon, son birkag yil itibari ile dokuz milyon civarinda icra islemi ger¢eklesmektedir (URL-1,
2004). Bu ylizden icra siirecinde islemlerin daha hizli yiiriitiilmesi ve gereksiz yazismalarin 6nlenmesi amaciyla, icra
daireleri TK verilerinin zamansal analizine ihtiyag duymaktadir. ID’lerin ihtiya¢ duydugu zamansal analiz drnegi
asagida verilmistir.

fcraya maruz sahsin tasinmazlarimin tespiti : Hakkinda mahkeme tarafindan, icra karar1 c¢ikan borglulara ait
tasinmaz mallara haciz karar1 uygulanmasi icin, ID’lerin iilke genelindeki tapu dairelerine yazi géndermeleri
gerekmektedir. Ancak borglu, ID’nin tapu dairelerine yazi gondermesi siirecinde tasinmazlarini kendi iizerinden
diisiirmek icin, miras¢ilar1 iizerine devredebilmektedir. Icra daireleri haciz kararimin uygulanmasi ve haciz karar
tarthinden sonra bor¢lunun elden ¢ikardigi taginmazlarin tespitinde tapu verilerine ihtiya¢ duymaktadir. Burada
ihtiya¢ duyulan zamansal analiz, haciz karar tarihinden sorgulama tarihine kadar borgluya ait tagimmazlarin
belirlenmesidir. Bu analizin geleneksel sistemde gerektirdigi islem adimlari asagidaki gibidir.

1) Haciz isleminin uygulanmasi : ID tarafindan tapu dairelerine gonderilen borclunun kimlik verileriyle,
MSS’de borgluya ait sayfa bulunur ve borgluya ait tiim taginmazlarin tapu ve kat miilkiyeti kiitik sayfa
numaralari elle yazilarak ¢ikarilir. Tespit edilen her bir kiitiik sayfa numaralarinda, satir satir arama yapilir.
Arama sonucunda kiitiik sayfalarinda borgluya ait iistii ¢izili olmayan tasinmazlar varsa bunlara haciz islemi
uygulanir.

2) Elden c¢ikarian tasinmaz verilerinin belirlenmesi : 1. adimda yapilan kiitik sayfalarindaki arama
islemlerinde, bor¢luya ait iistii ¢izili tasinmazlarin, terkin tarihine bakilarak, haciz karar anindan sonra elden
cikarilanlar tespit edilir. Bu tespitte tasinmazlarin ne sekilde ve kime devredildigi verileri ¢ikartlir. 1.
adimdaki haciz koyulan taginmaz verileri ve 2. adimdaki elden ¢ikarilan taginmazlar, kime ve ne zaman
devredildikleri verileri, ilgili ID’ye gonderilir.

3) Elden ¢ikarilan tasinmazlarda yapilacak islem : 1D, bor¢luya ait elden ¢ikarilan tasmmazlar varsa dnce,
borgluya ait aile kaydini niifus midiirliigiinden ister. Bu bilgiler bor¢lunun mirasgilarini tespit etmek igin
gereklidir. Elden ¢ikarilan taginmazlarin devredildigi kisiler, borglunun mirasgilart ise, bu taginmazlara da
haciz uygulanmasi amaciyla, iD’nin iITH’ya bagvurmasi gerekmektedir.

4) ITH’min karar vermesi : ITH borgluya ait, tapu ve niifus verileri ile gerekli inceleme yapilir. Borglunun
hacizden tasinmaz mal kagirdiina karar verilirse, ilgili tasinmazlara da haciz islemi uygulanmasi igin, ID
tarafindan tapu dairelerine bildirilir. Tapu daireleri ilgili tasinmazlarda borg¢lu hisselerine haciz uygular ve
ID’ye yaz ile bildirir.

Bu analizde, ID yalnizca icra kararini tapu dairelerine yazmakta ve tapu daireleri de bor¢lunun aktif durumda
bulunan tasinmazlarma haciz koymaktadirlar. Uygulamada 2,3 ve 4. adimlar gergeklestirilmemektedir. Hatta, iD
¢ogu zaman lilke geneli yerine sadece bor¢lunun bulundugu ildeki tapu dairelerine haciz kararini yazmaktadirlar. Bu
yiizden, ancak alacakli tarafin borgluya ait ve elden ¢ikardigi taginmazlari tespit etmesi ve itirazi ile haciz karari
uygulanabilmektedir. Alacakli taraflarin bu islemleri gergeklestirebilmesi, tapuda arastirma yapamayacagindan ¢ok
zordur. Sonugta, tespit edilemeyen ve haciz kararindan sonra elden c¢ikarilan taginmazlara haciz konulamamasi,
alacakli taraflarin borglarinin tamamini tahsil edememesi durumunda ekonomik magduriyetlerine sebebiyet
vermektedir.

4.3. Belediyeler

Sehirlerin yapilagma, su, temizlik gibi hizmetlerini yiiriiten belediyelerin en 6dnemli gelir kaynaklarindan birisi de
taginmazlardan alinan emlak vergileridir. Belediyeler emlak vergilerini yeteri seviyede toplayamadiklarindan énemli
6lglide gelir kaybma ugramaktadirlar. Bu kaybi en aza indirmenin yolu, tasinmaz ve malik verilerinin gegmisten
giiniimiize takip edilebilmesidir. Belediyelerin ihtiya¢ duydugu zamansal drnegi asagida verilmistir.

Emlak vergilerinin kontrol edilmesi : Emlak vergisinin tahsilinde baz alinan tasinmaz degerleri, tasinmaz
maliklerinin beyanlariyla belirlenmektedir. Hisseli tasimmazlarda biitiin hissedarlarin ayr1 ayri beyan vermeleri
gerekmektedir. Ancak taginmaz maliklerinin bir ¢ogu beyan vermemekte, beyan verenler ise eksik beyanda
bulunabilmektedirler. Beyan vermeyen malikler tespit edilemediginden ve diisiik beyanlardan dolay1 emlak vergileri
diisik miktarlarda toplanabilmektedir. TKGM tarafindan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine bagli bir ilge
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belediyesinde emlak vergilerinin kagak oraninin ve miktarinin tespiti i¢in bir ¢alisma yapilmistir. Bu 6rnege gore
1999 yili rakamlariyla bu ilgede tahsil edilen emlak vergisi 2.8 trilyon TL, tahsil edilemeyen emlak vergisi ise 2.3
trilyon TL’dir. Bu verilere goére tahakkuk ettirilemeyen emlak vergisi oran1 %46 dir. Bu oran iilke geneline
uygulandiginda tahsil edilemeyen emlak vergisi miktar1 yaklasik 252 trilyon TL olmaktadir (URL-2, 2002). Bunun
yaninda zaman igerisinde resen yapilan uygulamalar sonucunda tasimmazlarin yeni durumlart olusmakta ve eski
durumlara ait 6denmeyen emlak vergileri de tespit edilememektedir. Ayrica belirli bir siire taginmaza sahip olmus ve
daha sonra bu tasinmazlari elden ¢ikarmig malikler, emlak vergilerini 6dememigse bunlarin tespiti de
yapilamamaktadir. Burada belirtilen bu taginmazlar tespit edildiginde malik giincel olarak taginmaza sahip olmasa
da, 6183 sayili amme alacaklar1 kanununa goére emlak vergilerinin tahsili yoluna gidilebilmektedir. Burada
belediyelerin ihtiyag duydugu zamansal analiz, istenilen tarih siireglerinde, tasmmmaz ve malik verilerinin
¢ikarilmasidir. Bu analizin geleneksel sistemde gerektirdigi islem adimlari agagidaki gibidir.

1) Tasinmaz ve taginmaz maliklerinin verilerinin belirlenmesi : Bu adimda ilgili tapu dairelerinde, istenilen
iki tarih arasinda, ilgili tiim tapu ve kat miilkiyeti kiitiiklerinin her sayfasinda satir satir arama yapilmasi
gerekir. Bu aramalar ile, tasinmaza ait mahalle, pafta numarasi, ada numarasi, parsel numarasi verileri ve
maliklere ait ad, soyad, baba adi, hisse verileri elle yazilarak c¢ikarilir. Ayrica her bir tasinmazda, malik
verilerinin adreslerinin belirlenmesi i¢cin de MSS’de arama yapilir. Burada ¢ikarilan tasinmaz bilgiler yazi
ile belediyelerin emlak miidiirliiklerine gonderilir.

2) Belediye Emlak Miidiirliiklerinde kontrol iglemi : Belediye emlak miidiirliiklerinde, 1. adimda belirlenen
bilgiler ile emlak vergisi 6denen taginmaz verileri karsilastirilir. Karsilastirma sonucunda, emlak vergisi
O6denmeyen tasinmaz hisseleri ve malikleri belirlenir. Belirlenen maliklerin adreslerine tebligat yapilarak
emlak vergilerinin tahsili yoluna gidilir.

TSM’lerdeki mevcut isleyisten dolay belediyeler istedikleri tapu verilerini alamamaktadirlar. Bu durum sonucunda
belediyeler emlak vergisine tabis tiim taginmazlari tespit edememekte ve emlak vergilerini diisiik oranlarda tahsil
edebilmektedirler. Sonugta, biiyiik oranlarda gelir kaybina ugramaktadirlar.

4.4. Yarg:

Ulkemizde tasinmazlarla ilgili olarak idare-vatandas, vatandas-vatandas arasinda bircok dava idari ve adli yargida
siirmektedir. Ulkemizde toplam davalarin yaklasik %5’ini sadece miilkiyet kadastrosuna yapilan itiraz davalari
olusturmaktadir (URL-3, 2002). Bu davalara miilkiyet, sufa (6ncelikli alim), resen yapilan uygulamalara itiraz,
veraset ve intikal gibi davalar eklendiginde mahkemelerdeki miilkiyetle ilgili dava orani ¢ok daha yiiksek degerlere
ulagmaktadir. Maalesef DIE istatistiklerinden bu konuda kesin bir rakama ulasgilamamaktadir. Ciinkii DIE bu davalar
tek bir baslik altinda “tapulama davas1” olarak degerlendirmektedir ki bunlar da %5 oram ile verilen davalardir.
Miilkiyetle ilgili davalarda mahkemeler, TK verilerinin zamansal analizlerine ihtiya¢ duymaktadir. Sufa davalarinda
ihtiya¢ duyulan 6rnek asagida agiklanmistir.

Sufa davasi acilan tasinmazin belirli bir zaman dilimine, tapu verilerinin ctkarimas: : Bir tasimmaz tizerindeki
hissedarlardan bir tanesinin taginmaz tizerindeki hissesini satmak istediginde, diger hissedarlarin sufa (6ncelikli satin
alma) hakki bulunmaktadir. Ancak tasinmaz iizerindeki hissesini satmak isteyen malik, kendi hissedarlar1 diginda bir
bagkasina hissesini satabilir. Bu durumda diger hissedarlardan bir tanesi sufa hakkina dayanarak, taginmazin satilmis
olan hissesini, satig bedelini vererek kendi ilizerine almak ig¢in, ilgili mahkemeye dava agabilir. Sufa ile ilgili
davalarda mahkemelerin ihtiya¢ duydugu zamansal analiz, dava agilan taginmazin, satig yapilan hissenin satildigt
tarihten dava tarihine kadar siirecteki, tapu verilerinin ¢ikarilmasidir. Bu analizin geleneksel sistemde gerektirdigi
islem adimlar1 asagidaki gibidir.

1) Davali tasinmazin hissesinin satis yapildigi tarihteki maliklerinin tespiti : Tasinmazm kayitli oldugu tapu
dairesinde tapu ve kat miilkiyeti kiitiik sayfalarinda satir satir arama islemleri yapilir. Aramalar ile satig
tarihindeki tasinmaz malikleri elle ¢ikarilir.

2) Davali tasinmazin dava tarihindeki malik verilerinin ve degerinin tespiti : Burada yapilacak islem satis
tarihinden dava tarihine kadar sufa davasi agilan hissedeki malik degisiminin ve deger degisiminin 1.
adimda tespit edilen kiitiik sayfasindan belirlemektir. Eger mabat sayfa numarasi agilmigsa mabat sayfa
numarasi bilgisiyle ilgili sayfaya ulasilarak yada tasimmaz sayfasi kapatilmis ise bu durumda da sonraki
sayfa numarasi bilgisinden ilgili sayfaya ulasilir ve bilgiler bu sayfalardan alinir. Davali hisseye ait deger
bilgisi ise resmi evraklardan aranilarak bulunur. Bu bilgiler mahkemeye gonderilir.

Mahkemeler tespit edilen tapu verileri kontrol ederek, sufa davasini agan kisinin ilgili taginmaza satig aninda hissesi
olup olmadigmin kontrolii, hissenin satis degerinin tespiti ve taginmaz satilan hissesi birkag kez el degistirmis ise bu
durumun tespiti incelemelerini yapar. Mahkeme dava agan kisiyi hakli bulursa, en son hisseyi alan kisinin verdigi
bedeli 6demek sartiyla, tasinmazin hissesinin dava agan kisiye tescil edilmesi i¢in tapu dairesine yazi yazar. Haksiz
bulmasi durumunda ise dava diiser.



Alkan ve Comert
5. GELENEKSEL TK SISTEMINDEKi ZAMANSAL ANALiZ SORUNLARI

Geleneksel TK sisteminde, TK verilerinin zamansal analizlerini gergeklestirmek miimkiindiir. Ancak, mevcut
sistemde MK ile olusan TK kayitlar1 ve zaman igerisinde bu verilerde meydana gelen degisimler el yordamiyla
arsivlendiginden, TK verilerinin zamansal analizlerini gerceklestirmede sorunlar bulunmaktadir. Bu sorunlar,
faaliyetlerin yavasligi, dogruluk, hizmet kalitesinin diisiikliigii ve ekonomik kayiplardir. Bu sorunlari her biri agagida
aciklanmuigtr.

5.1. Faaliyetlerin Yavashgi

Tapu Sicil ve Kadastro Miidiirliiklerinde iglemlerin geleneksel yontemlerle arsivlenmesi neticesinde sorgulanma ve
analizler oldukga yavas gerceklesmekte ve zaman kaybi olmaktadir. Faaliyetlerin yavashigina en belirgin drneklerden
biri, bir ilde Hazine’ye ait taginmazlarm belirlenmek istenmesinde ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum, kamu kurumlar1 ve
Hazine’nin ¢ok sik karsilagtigi bir sorgulamadir. Béyle bir sorgulama i¢in ildeki her bir tapu sicil miidiirliigiinde,
once “mal sahipleri sicili” nin taranarak, hazineye ait taginmazlarin mahalle bazinda “tapu ve kat miilkiyeti
kiitiikleri”ndeki cilt ve sayfa numaralart bulunur. Mevcut sistemde bu numaralar mahalle bazinda tek anlamlidir.
Daha sonra bu numaralardan taginmazlarin ilgili tapu ve kat miilkiyeti kiitiiklerindeki sayfalarina bagvurularak,
taginmaza ait istenen bilgiler alinir. Trabzon Tapu Sicil Midiirliigiinde yaklasik ti¢ bin adet kiitik bulundugu
diisiiniiliirse, bu islem, gerek mal sahipleri sicilinde hazineye ait taginmazlarin aranmasi, gerekse tapu ve kat
miilkiyeti kiitiiklerindeki aramalar agisindan son derece yavas ve hata egilimlidir. Cilinkd, her iki agsamadaki iglemler
de cok sayida kiitiikten, uzun aramalar1 gerektirmektedir. Tasinmazlarin hisseli olmas1 durumunda ise arama zamani
daha da uzayacaktir. Tasinmazlarin kadastro verilerinin ¢ikarilmasinda ise, pafta numaralari belirlenen tasinmazlarin
geometrik durumlar ilgili paftalar arsivden ¢ikarilir ve tasinmazlarin grafik verileri elle ¢izilir. Ancak paftalardan
bilgisi elde edilemeyen tagmmmazlarin kose koordinat verilerinden, koordinat verileri yoksa o6l¢ii degerlerinden
hesaplanarak tasinmazlarin grafik verileri elle gizilir. Bu islemde yine uzun siire almaktadir. Bdylece tapu kayitlari
ve kadastro verileri ayr1 ayr elle sorgulandigindan olduk¢a uzun zaman kaybi olmakta, hata yapma olasilig
artmaktadir. Ulkemizde topraklarin yaklasik %50’sinin Hazinenin yonetim gorevi altinda (URL-4, 2004; URL-5,
2004) oldugu dikkate alindiginda, faaliyetlerin yavasligi sorunu, hazinenin uzun yillar kendine ait tasginmazlarin
tespitini tam ve dogru olarak belirleyememesinin en 6nemli sebeplerinden birisidir.

5.2. Dogruluk

Geleneksel TK sisteminde zamansal analizler, “gérsel” ve “elle” yapildigindan hata yapma olasiligi yiiksektir.
Zamansal analizler oldukc¢a karmasik islemler gerektirdikleri i¢in, analiz sonuclarmin kontrolii, analizin en az kendisi
kadar zordur. Bu nedenle mevcut sistemde zamansal analizlerin dogrulugu garanti edilemez. Ornegin, son bir yilda
“sat1s” islemi gerceklesen tasinmaz verilerinin ve satiglardan alinan har¢ ve vergilerin tespiti i¢in, sorgulanmak
istenen yila ait, yillik olarak tutulan yevmiye defterleri ¢ikarilir. Bu yevmiye defterleri satir satir taranarak “‘satis”
islemi gerceklesen tasinmazlarin “tapu ve kat miilkiyeti kiitiikleri’ndeki cilt ve sayfa numaralari bulunur. Daha sonra
bu numaralardan tasinmazlarin ilgili tapu ve kat miilkiyeti kiitiikklerindeki sayfalarina basvurularak, tasimaza ait
istenen bilgiler alinir. Harg ve vergi verileri i¢inse mahalle/kdy bazinda tutulan resmi evrak verileri klasorlerden
arama sonucu ¢ikarilarak sorgulama tamamlanir. Goriildiigii lizere burada birgok karmagik arama yapilmakta ve bu
durum hata yapma olasiligint artirmaktadir. Sonugta 6rnekteki analizi kullanacak vergi daireleri eksik ve hatali
bilgilerle vergi denetimi yapmak durumunda kalacaklardir. Bu durum devletin vergi kayb1 neden olacaktir.

5.3. Hizmet Kalitesinin Diisiikliigii

TK verilerine ihtiya¢ duyan kurum ve kuruluglar Geleneksel TK sisteminin faaliyetlerdeki yavasligi hem de mevcut
mevzuatta yazigmalardan dolayt bu verileri uzun zaman igerisinde alabilmektedirler. Bu da, TK verilerine bagl
hizmet iireten kurum ve kuruluslarin, bu hizmetleri olumsuz ydnde etkilenmektedir. Ornegin, “Satis”, “ipotek” gibi
islem yaptirmak isteyen vatandaslarin taleplerinin karsilanmasi, geleneksel TK sistemindeki faaliyetlerin yavas
olmasindan dolay1 uzun zaman almakta ve bu hizmet kalitesindeki eksiklik vatandaslarin iglemlerini yaptirmak icin

illegal yollara bagvurmalarina neden olmaktadir.
5.4. Ekonomik Kayiplar

Geleneksel TK sistemindeki dogruluk ve faaliyetlerin yavashigmin etkileri, ekonomik kayiplara neden olmaktadir.
Geleneksel TK sisteminin yetersizligi, iilkemizde tasinmazlarla ilgili yargiya intikal etmis dava siireglerinin
uzamasinda Onemli bir nedendir. Yarginin siirecinin uzamasi, gereksiz yere adliyelerin isgal edilmesine ve
dolayisiyla da 6zel ve tiizel kisilerin maddi yiiklerinin artmasini beraberinde getirmektedir. Yargida sadece tapulama
(kadastro) davalartyla ilgili herhangi bir yil igerisinde agilmis davalarin ancak %35-40 ‘1 ayni yil igerisinde
sonuglandirilabilmektedir (URL-6, 2004). Ornegin tescil edilmis bir imar uygulamasina itiraz davasinda, dava
stirecinin uzun olmasi, uygulamayla yeni olugsmus imar parselleri {izerinde tasarrufta bulunacak taginmaz maliklerini
engellemektedir. Diger bir 6rnek, borcu olup tasinmazini satarak borcunu 6demeyi planlayan bir malik, taginmazini
degerine satamayacak ve haciz iglemine maruz kalmasi sonucunda tasinmazi degerinin altinda agik artirmada
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satilabilecektir. Yine bina insaatini devam ettiren miiteahhit ve malikler, dava siirecinde isi birakacak ve bu arada
ingaat1 bitirip satacaklar1 dairelerden saglayabilecekleri ekonomik kazangtan mahrum kalacaklardir. Uygulamanin
iptal edilmesi durumu oldugunda ise bunlara ilave yeni ekonomik kayiplar ortaya ¢ikacaktir. Uygulama sonras1 okul,
cami, karakol, belediye hizmet alani gibi resmi binalara ayrilmis tagmmazlarin iizerlerinde bu resmi binalarin
yapilasmasi tamamlanmis iseler, mahkeme tarafindan uygulama iptal edildiginde hukuki durumlarini kaybetmeleri
$06z konusudur. Bu hukuki durum ancak yapilacak yeni bir uygulamayla tekrar tesis edilebilir. Eger iptalde resmi
binalara yonelik itirazda varsa yeni bir uygulamada ayn1 tasinmazlar resmi binalara tahsis edilemeyeceginden, devlet
tarafindan yapilan masraflar bosa gitmis olacaktir. Yapilan tahsis sonucunda imar parselleri iizerinde yapilagmasin
tamamlamis binalar, kat miilkiyeti uygulamas ile tapuya tescil edilmis olabilecektir. Uygulama iptali sonucunda,
yeni yapilacak uygulamada bu binalarin tasinmazlarmin ayni sekilde tahsisinden sonra tekrar tapuya tescil edilmesi
gerekecektir. Bunun sonucunda elinde satilmamis bagimsiz béliimler bulunan miiteahhitler bu siirecin sonunda ancak
bu iglemleri yapabileceklerdir. Bu yilizden de gegen zaman zarfinda ekonomik olarak zarara ugramis olacaklardir.

6. SONUCLAR

Bu c¢aligmada zamansal TK verilerine ihtiyag duyan kurum ve kuruluslar belirlenerek, bu kurum ve kuruluslarin
ihtiya¢ duydugu zamansal analizler tespit edilmistir. Sonra da geleneksel TK sisteminde zamansal analizlere nasil
cevap verildigi ve geleneksel sistemin zamansal analizlere cevap verme yeterliligi irdelenmistir.

TK verilerinin zamansal analizlerine olanak taniyacak bir “Tapu Kadastro Bilgi Sistemi”, Tapu ve Kadastro
Teskilati’nin mevcut en 6nemli ihtiyaglarindan biridir. Bdyle bir sistemin hayata gegirilmesi ile Tapu ve Kadastro
tegkilati, hizmet verdigi cesitli kamu kurum ve kuruluslarinin, Yargi’nin, belediyelerin, 6zel sektoriin ve nihayet
vatandaglarin ihtiyaglarini mevcut sisteme oranla ¢ok daha hizli ve dogru olarak karsilayabilecektir. Bunun
sonucunda da anilan kurumlar hizmetlerini, mevcut duruma oranla ¢ok daha hizli ve etkin bir bigimde yerine
getirebilecektir. Boylece, kurumlar kaynaklarini gereksizce israf etmeyecek, sonugta iilke ekonomisi kazanmis
olacaktir. Cilinkii tasinmazlar liberal ekonomilerin en gegerli yatirim araglarindan biridir ve dyle olmaya da devam
edecektir. Gelecek yillarda kurulacak E-Tiirkiye ve Ulusal Konumsal Veri Altyapist igerisinde zamansal TK
bilgilerini iceren bir bilgi sistemi destegi de kaginilmaz olacaktir. Bu sistem sayesinde zamansal TK verilerine ulagim
son derece hizl1 ve giivenilir bir bigimde gergeklestirilecektir.
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